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戦後北京の住宅建設と住宅類型
はじめに
本稿は、まず北京市の住宅建設の分析から
始め、時系列と空間分布の視点から北京の住
宅建設及び分布の特徴を把握し、さらに住宅
の設備などの状況から地域差を解明すること
を目的とする。このプロセスによって、北京
市における住宅空間分布のパターンを明らか
にできると考える O
本稿で使用する資料は主に家屋センサス及
び『北京統計年鑑j1)によるものである o 1985 
年 12月31日付で全国で「第一次房屋普査J2) 
という家屋を対象とするセンサスが実施され
ていた O この家屋センサスの城区及び近郊区
の「街道J3)を集計単位とするデータが存在
するため、それによって、城区・近郊区の市 図 l師 側
街地を中心に、住宅建設及び住宅事情を詳細 一幹線道路
に分析していきたい。
徐 培嘩
にあらたに城壁で囲まれた地域であったO 道
路は極めて不規則であり、都市景観も内城と
は全く異っていたヘ
o 現在の市街地
ーーー・瞬線道路(未完成) 一一 区の境界
第 1図 北京市の中心市街地
資料:r北京街道胡同地図集』、中園地図出版社、 1998
1 .戦後の住宅建設 及び北京市測絵院編製『北京市地図集』、 1988により作
( 1) 1949年以前の住宅状況 成。
北京という都市は明代に首都と定められて
以来、現在の第二環状線以内の部分(第 1図)
が、主に明・清雨時代の建設により都市の骨 25醐
格として形成されてきた O 当時の北京城は内
城(ほぼ現在の東城区と西城区の範囲)と外
城(ほぼ現在の宣武区と崇文区の範囲)とか
らなり、内城は紫禁城が中央に位置し、南北
に伸びる中軸線によって両側に対称的に朝廷
・官庁や貴族・廷臣の豪邸などが数多く配置
されていたのである O 内城は中央集権の封建
帝国の首都として、整然とした計画理念によ
って建設されていた O それに対して、外城は
当時大運河舟運の終点であった内城の南側の
「前門外j商業地域を守るために、明代中期
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第 2図 1949-96年住宅・家屋総面積及び
1人当たり居住面積
資料:r北京市統計年鑑』各年版。
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49年の解放当時、北京の市街地の範囲は
ほぼ内外の城壁内に限られていた O 家屋総面
積は 2050万m"あり、うち、住宅面積は 1354
万ばである(第 2図)。また、住宅の 80%は
城壁内に集中していた O その多くは明清時代
のものといわれている O 建物のほとんどは l
階建ての煉瓦木造であり、 2-3階建てのもの
は l割にすぎないヘ住宅の質も内城と外城
ではかなりの差異があり、内城には「四合院」
という北京の典型的な住宅が多く、外城には、
「大雑院J(へいに固まれた敷地の中で、多
数の世帯が雑居する居住形態)や平屋などが
集中して、建物の質もかなり劣っていた o 52 
年の資料によるとへ城区には老朽家屋が
1070万m:!で、総面積の約 61%を占めていたO
そのうち、危険家屋が 86万ばあり、老朽家
屋全体の約 4.9%にも及んだ。とくに外城と
「城根・壇根・関府地区J(内城及び旧皇城
の周辺、天壇・地壇の周辺及び城門の外側)
には老朽・危険住宅の割合が高い。このこと
は、後述の 85年の家屋センサス資料からも
裏付けられている O
( 2) 1949年以後の住宅建設
第2図によると、 49年以来、各年度末の
住宅及び家屋全体の総建築面積は増加するも
のの、住宅の占める比率は減少している O そ
れは北京市では住宅以外にさまざまな産業も
発展してきたためとも解釈できる O 時系列的
視点、からすると、 80年前後が分岐点であり、
それ以降住宅やそれ以外の建物が急ピッチで
建設され、それによって、 一人あたりの居住
面積も増えつづけている O
第3図は、 49年以来住宅の累計建設量の
変化を示している O内容的には地域では城区、
近郊区、遠郊区・県の地域別 3区分、建物の
階数では低層(平屋)、中層 (2-5階)、高層
(6階以上)の階数別 3区分によるものであ
るが、資料の整備される時期は 83年以降で
ある o 80年代以降の住宅建設は、近郊区に
最も集中しており、 6階以上の高層が多数を
占めている o 49 "-96年の住宅竣工面積累計
においては、近郊区及び高層住宅の両方とも
全体の 2/3程度となっている or北京市統計
年鑑』による住宅建設のデータの集計は城区、
近郊区、遠郊区・県の市街に限られ、それ以
外の農村地域は含まれていないことから 71、
厳密には、 80年代以降新築住宅は近郊区の
市街地に集中しているといえる。
都市全体では、 49年以後北京の市街地範
囲は大きく拡張した(第 1図)。 しかし最近の
大規模な住宅団地を除き、住宅専用地域はな
く、地価の概念が導入されたのは改革開放後
の 80年代に入ってからであり、また解放後
住宅建設の主体や資金源は多岐多様であるた
めヘ住宅は旧市街地の都心部から新市街地
まで普遍的に分布している O
旧市街地における 49年以降の変化は、ま
ず 50年代の終わりに城壁が撤去され、第二
環状線に生れ変わった点があげられる O また
東西に幹線道路の長安街もでき、交通の便が
よくなった O そのほか、建築密度がかなり高
くなったものの、都市の基本構造に変化はな
く、明清代の都市骨格は維持されている。と
くに 82年以降の基本計画に因る方針は、古
い町並みを保存することを明確にしたため、
その後旧市街の建物及び住宅に対して高さ制
限が設定されヘそのことが現在も中低層が
中心をなす主因となっている O
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第3図 1949年以来の住宅の竣工面積の累計
資料:第 2図に同じ。
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第 4図 住宅団地・老朽住宅改造地域の分布
資料:注 13) を参照
旧市街地以外の地域は、 49年以後形成さ
れた新市街地である Oそこに順次第三環状線、
現在は第四環状線も建設され、とくに第三環
状線周辺に大規模な住宅団地が著しく増加
し、高層住宅も多く見られる O 新市街地でも
う一つ注目すべきことは、 50年代以後設置
された数多くの工業・教育・研究・行政「単位j
である 1010 それらの「単位」は程度の差はあ
るが、ゆとりのある敷地内に住宅やその他の
生活施設も配置されている il}O
( 3 ) 住宅団地の建設
70年代後半から 80年代に入ると、住宅建
設の量の急増とともに、住宅団地の建設が本
格化し、規模も次第に大型化し、団地内のサ
ービスも順次整備され、充実してきた。最近
20年間は住宅団地の建設が、都市建設のも
っとも重要な部分を担ってきたのである 12}O
第4図には年代ごとに主な住宅団地の分布
を示した 11)O それによると、 49~ 65年の
団地は主に旧外城及び、東西両側の第二と第
三環状線にはさまれた地域に分布する o 65 
~ 79年の場合は主に旧外城、または第三環
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第 1表住宅団地の建設
49-65年 66-79年 80-89年 90年以降 計
く10ha 2 O 1 O 3 
10-20ha 7 7 5 。 19 
20-30ha 2 3 。 6 
30-40ha O O 2 3 
>40ha 。 3 4 2 9 
不祥 10 7 20 。 37 
計 21 20 33 3 77 
資料:第4図に同じ。
状線内かその沿線に集中する o 80年代は第
三環状線沿い、または第四環状線内にある O
90年代以後のデータは少ないが、団地の規
模が最も大きく、また西北と西の市街地の周
辺に立地していることが分かる O 第 l表は第
4図で示した住宅団地を年代・規模ごとにま
とめたものである。不完全な資料ではあるが、
時代の変化につれて、住宅団地の規模が次第
に大型化していく傾向が読みとれる O
( 4 )老朽住宅の改造
49年以来住宅建設の主役は新築住宅の建設
にあった O しかし、とくに旧市街地及びその
周辺には、まだ数多くの老朽・危険住宅が存
在していたO その面積は 80年代末で 1000万
??? ? ?
mにも達したといわれている l¥その実態は
電気、上ド水道、台所やトイレなどが整備さ
れず、雨季には水漏-れや倒壊することもあり、
危険な状態で放置されていた。老朽・危険住
宅には解放前のもののみならず、解放後に建
てられた粗厚悪な住宅も含まれていたの中で
も60年代初めから 70年代終わりまでの問、
人口増加に比して住宅建設量が極めて少なか
ったため、本来一家族が住むはずの旧式四合
院は間借りのように数世帯から十数世帯もが
共同で生活するようになり、もちろんその場
合は個別世帯用の台所やトイレは整備されな
かった C 住民は少しでも住宅条件を改善する
ために、自発的に四合院の中庭の空き地に小
屋を建てていった。それらの小屋は危険住宅
と認定される場合が少なくない(このため旧
北京の典型的な民居である四合院もくは実質
的に大雑院に変貌したが、 80年代以後北京
市政府は条件の良い四合院の一部を指定して
保存するまで至った l弓)0 
老朽・危険住宅に対して、本格的・大規模な
改造は 80年代末から始まった O その時期か
ら、老朽・危険住宅の改造、旧市街地の再開
発、また新築住宅団地の建設が重点政策とな
り、互いに補完しながら一体化して実施され
ることによって、都市の外観も急激に変貌し
てきた O 第4図には 88年から 90年代初めに
かけて市政府が決定した、第 1回老朽・危険
住宅の改造地域も示している(それ以降第 2
回、第 3回も順次準備中である)l~
2 . 住宅の現状
85年家屋センサスの資料をおもに利用して、
第 2表 住宅の建築年代・構造
北京市街地の住宅の現状を検証したい。
( 1 )住宅の建設年代及び建築構造
まず、住宅の建設年代をみると、第 2表か
ら城区と近郊区の差異が判明する。城区の平
均では、 49年以前のものが 1/3程度、 50~ 
70年代のが 50%前後、 80~ 85年のが 20% 
前後である。それに対して、近郊区には、解
放前のものはほとんどなく、解放後のものは
80年代以前と以降が相半ばしている c
旧城壁内の旧市街地にまとまったオープン
スペースが少ないことは明白である。そのた
め、 49年以降に建設された、それ以前のほ
ぼ 2倍にのばる住宅は、大規模な再開発外で
は、数多くが旧市街地内に分散して建設され
たことになる。このことは城区の過密問題と
関連するのである O 実際、特に 60~ 70年代
には旧市街地に限らず、既成市街地内での住
宅と他の土地利用の混在化現象はすでに指摘
されていた 171。これは北京の住宅問題の無視
できない特徴の一つである。
つぎに、 85年時点での住宅の建築構造を
みてみよう(第 2表)。城区と近郊区の区分
では、城区ではレンガ木造が半数以上、レン
ガと鉄筋の混合構造が 30~ 40 %、鉄骨鉄筋
コンクリートがわずか 1割未満であるのに対
して、近郊区では混合構造が6割前後と最も
多く、レンガ木造は 15~ 40 %の範囲、鉄骨
鉄筋もほぼ 10~ 20 %台で城区との違いは明
らかである or街道jごとにみると(第 5図)、
内城及び外城の北側ではレンガ木造が 3/4前
後を占めている O 外城の南、特に東南と西南
の両端は、 50年代初めから最初に建設され
た住宅団地の集中地域であるため l¥レンガ
北京市統計局編集 『北京市城鎮房屋普査資料.1 (未公表)。
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山田鉄骨鉄筋コンクリート
匝掴混合構造
重量レンガ木純
住宅の建設面積
68000叫以上
600，001-800，000平米
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450，000平米以下
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住宅の建築構造第5図
資料:第2表に同じ。
住宅の設備状況
東櫨区西城区宣武区祭文区 i城区 石景山区海淀区朝陽区望台区 近郊区 合計 旧市街地 「単位I|住宅団地
戸数(戸) 156田8 1813曲目叩曲 11師10;招8175 40101 178825 198337 92014 509277 1097452 481908 254596 348926 
台所専用 24.3% 31. ~ 29.0唱 26.0'l6 : 28. 1% 83.3% 68. 0'l6 67. 1唱 55.9'l6 66.7唱 46. 0'l6 21. 2'-' 59.1首 73.4首
台台所所共な用し 2. 0'l6 4. ~ 3.5喧 3.6%! 3.5% 2.4% 7.倒 11.84b 5.8'l6 8.5% 5.8'l6 2.3% 8. 7~ 8.7首
73. ~ 63.5首 67 ~ 5唱 70.3首 68.4% 14.4% 24. 4~ 21. 1首 38.3% 24.8'l6 48.2% 76.5% 32.2'-' 17. 9~ 
トイレ共専用 17.4% 24.6'喝 21.3唱 16.5% : 20. 4% 59.2% 58.7鴨 58.5~ 42.倒 55.7% 36.8'l6 13.舗 46.2% 66.4% 
トトイイレなし
4. 4~ 8.9'l6 5.倒 4.7唱 6.1首 7. 9~ 9. 4~ 14.2% 8. 1~ 10. 9~ 8.3% 4.1% 12.2% 11. 2% 
78. 3~ 66.珂 73.1% 78.8'l6: 73. 5~ 32.9% 31. 9'l6 27.3% 49.3% 33.3% 54.9% 82.3% 41. ~ 22.5首
欝裕蛇上室水口有詰共な用りし
3.3喝 5.1% 1. 7% 1. 1唱 3.0'l6 33. 3% 19. 3% 6. 8'l6 5.4% 13. 0'l6 7.7鳴 1.9'l6 8.4% 17.鴎
96. 7% 94. 9% 98. 3首 98.9%1 97.0% 66. 7~ 80. 7% 93. 2% 94.倒 87.0唱 92.3% 98.1% 91.倒 82.2% 
23. 7% 31. 8'l6 28. 0唱 21.1~ i 26. 7~ 70.2% 74.9'l6槌.9'l6 61. 2'-': 69. 7% 46. 7~ 19. 0'l6 62. 0'l6 76.6首
76. 1% 68. 1% 71. 8'l6 78. ~ i 73. 1% 26. 4% 23. 1% 29.鴎 37.9'l6:28.6'l6 52.4首 80.8'l6 36.4% 22.2% 
o. 2% O. 2% O. 2% O. 4~ i O.2% 3.4% 2.0喝1.5% O.側1.7% 0.9'l6 0.2% 1.倒 1.2% 
ガス専用 10.2% 13.6% 7. ~ 16.7% 11. 9'l6 38. 4% 5. 8'l6 54. 3首 2.5%: 26. 7~ 18.8'l6 7.9".6 19.5首 38. 7~地
器唖ガス月号量共な照量し
O.羽 O.7~ 0.2'l6 O.倒 O.5~ 1. 0% 0.4% 2.鴎 0.0%:1. 3喝 0.9'l6 0.2'-' 1.0鳴 1.鴎
89.4% 85. 6~ 92.0% 82.7% i 87.6'首 60.5% 93.8'l6 42.9'l6 97.5弛72.0鳴 80.4唱 91. 8'l6 79. 4~ 59.5% 
19.0% 30. 1% 21. 9唱 16.1% i 22.倒 67.2% 69.4唱 69.4% 45.5唱:64.9'l6 42.2'-' 14.4'" 53.師 77.~ 
81. 0% 69. 9~ 78. 1% 83.9'l6: 77. 4~ 32.8% 30.倒 30.舗 54.5唱 35.1~ UL空軍一L坦'.鴎 46.4鴨 22.2% 
第 3表
旧市街地は低層、新市街地は主に中高層住宅
であることの裏付けとなる O 住宅の建築構造
も旧城壁内外で大きな差異が現れている O
( 2 )住宅の設備状況
第 3表は同じ 85年家屋センサスの資料に
よって、城・近郊区の各区ごとに台所、 トイ
レ、上水蛇口、浴室設備、集中暖房及び都市
ガスなどの設備状況を集計したものである O
? ??
? ?
資料:第 2表に同じ。
木造の割合は半数前後まで減少してきた O そ
れ以外の地域はほとんどで混合構造が主流と
なり、鉄骨鉄筋コンクリート構造はまだ少数
である O なお、住宅の構造と階数には密接な
関係がある O 一般的にレンガ木造は 1・2階の
低層であり、混合構造は 6階前後までの中低
層となり、鉄骨鉄筋コンクリートは高層住宅
と結びつくと考えられる O このことも前述の
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第6図 住宅のトイレ設備
資料:第 2表に同じ。
まず、城区と近郊区の 2区分では、各項目と
も明らかに差異がある O また、城区 4区の相
互の水準はかなり近接しているが、中でも西
城区が最も設備が充実しており、崇文区は最
も遅れている O 近郊4区では、地域間格差が
大きくなり、同じ工業区である石景山区と豊
台区が両極端の値を示している O
台所、 トイレ、上水道蛇口の 3項目に限っ
てみると、具体的な数字の相違はあるものの、
ほとんど同じパターンを示し、世帯専用の割
合は城区ではほぼ 20- 30 %の範囲内であ
り、近郊区では平均 60--70 %前後である O
第6図はよりミクロなレベルで街道ごとにト
イレの状況を示したものである O 図中の円グ
ラフの大きさは世帯数に比例している O 世帯
専用のトイレの割合が最も少ないのは旧城壁
内の旧市街地であり、中でも旧内城では 109も
にも満たない街道が多数ある01日外城の南側、
特に東西両端には 50年代以降建設された住
剛山川専用
園山共用
重量ヨ トイレなし
戸数句 17.001戸以上
13，001-17，000戸
8.001-13.000戸
8，000戸以下
章宇線道路
区の境界
街道の境界
宅が多いため、世帯専用のトイレの割合も
25%前後まで上昇している O また、旧市街地
では、 トイレの設備状況は世帯専用以外、数
世帯の共同で使用する割合は非常に低く
(10%未満がほとんどであり)、トイレの全く
無い世帯が大多数を占めている O その場合は
街角でよく見かける公衆トイレを利用するし
かないことになる O 新市街地においては、 ト
イレの設備状況は旧市街地に比べて、改善さ
れるのが一般的であるが、地域聞の差違が大
きい。旧市街地のすぐ外側で、共同使用のト
イレの割合が 20%前後まで上昇し、世帯専
用トイレの割合も旧市街地より高くなってい
るO さらに外側の第三環状線を中心とする地
域には、世帯専用の割合が 50-75 %となっ
ている O 市街地の束、西、西北、西南の縁辺
となる地域には世帯専用トイレの比率は 0%
から 100%まで極端な差異が示されれる O そ
れは住宅建設の年代や主体などと関連してい
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るが、基本 (I~ には、市街地化進行地域の特色
といえよう(、
また、集中暖房についても、|司じような分
布状況がイヂイ1:している υ 実際、集中暖房は北
点|打の場介、住宅)くは建物の集'1J地域に配置
されているのであるけ住セ団地なら、居住小
|ベごとに、他の場合は数械の建物に l台のボ
イラーが投開されるのが」般的である〈通常
1 1情建ての1t'む([JL]合|沈や、大雑|淀も合む)
には、集'111乏ぽは整備されず、百1)，呈毎に小さ
なイi炭ストーブでI乏を1Y.ることが多い
そのほか、浴室設備は全体的に低い水準に
あり、 m.宅設備があるのは、ド均 l割にも満た
なししかし石景!IJ I)(~ のみはほぼ 1 /:3と|努
ιっている(これはおそらく大型鉄鋼コンビ
ナート、行都鋼鉄公示jがそこに立地している
ことと院J主する)()またi主主設備があったと
しても、多くの場合はユニットパスか、 H寺に
はトイレにシャワーのスペースがあるだけで
あるけこれには'11[KJ独特の事情があるい通常
勤め先の「単位」に福利斥牛施設として銭湯
がl没置され、従業員及びその家族に開放する
ことが多いためである lリ()もう A つは、 80
年代までは住宅用のガス給湯器や電気温水-誌
などの設備はほぼ皆無に近い状態であったの
で、冬の寒さの厳しい北点では、浴室設備の
重要性がまだ十分に認識されていないとも言
えよう。
最後に都市ガスの普及率についてである(
都市ガスは配管の関係で、地域的に偏ってお
り、世帯専用の比率は最も高いのは朝陽区で
5割以上に達し、最も低いのは豊台区のわず
か 2.5(}6にすぎなしL
( 3 )住宅の設備状況と建設年代・建築構造
との関わり
北京市における住宅の設備状況は都市ガス
を除き、住宅の建設年代、建築構造・階数、
また住宅の建設規模などと密接な関係があ
る。まず住宅の建築構造からいうと、鉄骨鉄
筋コンクリートの高層住宅は一番設備が充実
しており、集'11暖房、 Hiy;引f1の介所やトイレ
はもちろん、ユニットパスなどのj与え〈設備が
整備されていることも多い〈その次は泌fy情
j主の't1層住'むと考えられる"il，1年代にもよ
るが、ほとんどで集'1'1釦刀が付き、tH:{tf守Cfj
の台所やトイレがあることも多し¥、しかし浴
室設備は柊えていなしリ祐介が多し¥、レンガ木
造1:宅は -パーでは要約できないが、 介支的に
集'tl暖房や ii~宅設備がなく、 litf;;; 専nJの台所
やトイレもないことが多い()
また、 1:七の建設年代からパえば、 50年
代IJ'F.に建てられた'11 ~同住宅には .1時期l 、 4
主に介所、 トイレ、行主主の1.J;~tf した水準の高
いものが多かったため 21) 、後には~tH..帯以卜.
が共同 Jr!Htすることによって、 ~j:，計専用の台
所やトイレが併E保できなくなったこともしば
しばある h そのほか、 60年代前後には材{端
にコストの削減が強調されたため、独身寮の
ように共同の炊 'J~場やトイレしかない簡易中
層住宅も建設されたり 80年代以後建設され
た住宅は設備条1lが安定し、徐々にさまざま
な住宅設備が完備されるようになっている
集中H乏房やtl:;f背咋mの介所とトイレが確保さ
れるようになり、 90イf.{にに人ってからは、
j谷槽がえ支置される住!日;ー も I円fJ1してきたり
しかしながら北点dil亡の常識では、城Iに
集中している 49年以前建設の住℃に対して
は、 」般的に干!長で、多H叶?の共同}丙住によ
り台所・トイレや集 I↓11ll:)J}が皆無ー の「大雑|完j
と結びっくイメージがあり、好まれていないの
もう aつ注[1すべき点は、佐官の建設・投資
主体の経済状況によって、住宅の設備条件が
異なることもある (l 特に各「単位」の建設し
た住宅は、その「単位jの所属関係(例えば
北京市の管轄ドか、またはrf1央政府の各部な
どに所属するか)や、住宅建設の資金源の違
いによって、住吉の広さや設備状況の相違が
生じている()
3 .住宅の類型
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( 1 ) 住宅の 3類型及び量の推定
以上の分析によって、 49年以降の住宅建
設の分布及び規模は、次の 3つのパターンに
分類できた O
①既成市街地内の空地に零細規模で建設し
たもの
②「単位」の敷地内に建設したもの
③大規模な住宅団地の建設によるもの (49
年以前の既存住宅を含む)
零細住宅には解放前のものとその後の両方
が含まれるが、後の 2類型は全て 49年以後
の新築住宅である O
これら 3類型の空間分布については、実際
上は、純粋な零細住宅からなる地域や、「単
位Jからなる地域、また住宅団地のみからな
る地域は存在していない。それより、むしろ
3者互いに混合した地域が一般的である O ま
た時には大規模な「単位jが一定地域に集中的
に住宅を建設することによって、それを住宅
団地とみなすこともできる O このため、北京
市街地における住宅3類型に対応した空間的
配置は、次のように区分される O つまり、主
に零細住宅を中心とする旧市街地、新市街地
における住宅団地の集中地域及び新市街地の
それ以外の地域である O
上記の住宅分類に対応する集計データがま
ったく存在しないため、個別資料に基づきそ
の内訳を試算してみる O まず住宅団地につい
てみると、 82年までに建築面積 3万ぱ以上
の規模ですでに完成した団地、または建設中
のものを含めると 133カ所あり、延べ面積
1600万ぱに達する 21)。また、『北京統計年鑑』
によると、 49~ 84年の新築住宅の建築総面
積は、城区で 1128万灯、近郊区で 3398万m2
とわかる幻 o ここで城区は旧市街地、近郊区
は新市街地とみなし、 49年から 80年代前半
までに建設された住宅の内訳はほぼ推定でき
るO そのほか、 49年以前の住宅について、
地域は城区に限るとみなし、その数は 85年
家屋センサスによって城区の合計の 833万md
で代用することにした(第 2表参照)。その
結果、 80年代前半に住宅 3類型の内訳は、
第4表に示したように、旧市街地が 37%、
新市街地内の「単位」内が 34%、住宅団地
が 30%となっている O それ以降住宅団地の
増加は他よりも多いため、 90年代に入って
からも大まかに 1/3ずっと推定できょう。
( 2 )住宅 3類型の空間分布
前章の分析から、住宅の建設年代、建築構
造及び設備状況などの地域的分布の特徴か
ら、北京の市街地は大まかに旧市街地、新市
街地内の大規模な住宅団地の集中地域及び新
市街地内のその他の地域の 3つの地域に区分
できることが判明した O 第2表、第 3表の右
側、及び第 5表は 85年の家屋センサスに基
づき、この 3地域別に住宅状況の平均値をま
とめたものである O それによると、 3地域聞
の格差は明瞭であり、なお、 3地域の住宅建
築面積の比例関係も約 1/3ずっとなってお
り、第 4表の住宅3類型のとほぼ同じである
(その具体的な範囲は第 7図に示されてい
る)0 
したがって、この 3つの地域が住宅 3類型
の空間分布とほぼ一致する判断するというは
妥当と思われる O この結果、住宅 3類型の空
第4表住宅3類型の推定値
4野道 49-84年 推定値 (%) 
城区(旧市街地) 11282) 1961 (36.6) 
近郊区(新市街地) 33982) 
「単位」内住宅 1798 (3. 6) 
住宅団地 16003) 1600 (29. 9) 
市街地合計 833 45262) 5359 000.0) 
資料:1)第 2表参照
2)注22)
3)注21)
第 5表住宅の 3類型
資料:第 2表に同じ O
? ?
5km 
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住宅専用地域が見られないことが理解されよ
つO
したがって、都市の空間構造において、住
宅と表裏の関係にある産業の空間分布にも同
様な特徴が考えられる O つまり旧市街での商
業施設とその他の都市機能との混在、新市街
内側の「単位j構造、外側の縁辺地域での大
規模な住宅団地と工業開発区などの工業集中
地域の並存、という地域区分が推定されるの
である 2わ。 住宅の分類から始めて、都市空間
構造の全体的な分析が可能となろう O
圃圃 l日市街地 ~ r単位』肉住宅の集中制 感~ 住宅団地 また、本稿で言及されていない住宅の入居
ー附道路 一 州ー制(未完成) 一 区の境界 街道の境界 者については、住宅の類型別に住民の職業及
第 7図住宅3類型の分布
資料:第 2表に同じ。
間分布も明らかになり、それは第 7図に示し
た範囲と重なることになったO
第 7図によって、 80年代半ば北京の市街
地における住宅3類型の空間分布の特徴は、
零細住宅が主に第二環状線以内の旧市街地に
集中しており、その外側に旧市街地を囲む形
で順次に、「単位jの敷地内に建設した住宅
と住宅団地が配置されている O 住宅団地は主
に第 3環状線沿いか第 4環状線以内、または
西側の東西幹線道路の長安街沿いに限られて
いる O それ以外の中心市街地と離れた独立し
た地域には、「単位jの敷地内に建設した住宅
が分布している O
( 3 )住宅3類型の位置付け
住宅の 3類型のうち、大規模な住宅団地を
除く残りの 2タイプは、住宅とその他の都市
機能との混在化を特徴としている O 旧市街で
は零細住宅と商業施設、小規模な町工場、政
府機関などが混在しており、すぐ外側の新市
街は「単位」によって職住が一体化され、さ
らにその外側の中心市街地の縁辺地域に立地
する住宅団地は工業団地との間で職住が分離
されている Oこれは中国独特の現象とも言え、
またこれによって、大規模な住宅団地以外に
ぴ社会・経済的地位の差異があり、それによ
って社会的行動も異なることが推測される O
さらに、住宅の類型別に住民の通勤パターン、
生活様式、住居移動などの側面からも相違が
あることも推測されるのである O これらに関
する実証研究は今後の課題として検討してい
きたい。
さらに住宅の分類は、 90年代に入ってか
らの北京の都市景観の急激な変貌を理解する
糸口となることも期待できると考える O
おわりに
北京市は中国の首都であり、巨大な人口を
擁する都市の一つでもある O このことによ っ
て、北京の住宅建設及び分布に特殊性が付与
されるが、一方では中国の大都市として、中
国の独特な社会背景の下で展開される、その
住宅の空間分布の特徴は単なる北京に限られ
るものではなく、中国都市の一般性も認めら
れる O したがって、北京の住宅建設及び分布
の特徴から、ある程度中国一般の都市におけ
る住宅建設及び分布を説明することができた
と考える O
[付記]本稿の骨子は兵庫地理学協会 1998
年度夏季研究大会(1998年 8月 1日、於-
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